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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, HEGYALJA UT 52. ( HRSZ.: 4836/0/A/6 ) SZAM ALATT
BEJEGYZETT 60 M2 ALAPTERULETU EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU ALBETET
- TERMESZETBEN URES PADLASTER - FORGALMI ERTEKERE

A vizsgdlt 6nall6 albetét forgalmi értékét 2020. junius 15-ei hatirnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a tet6terek beépitési lehetoségének forgalmi érték szdmitasi médszereire valé te-
kintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Albetét alapteriilete 60 m?
Albetét fajlagos négyzetméter ara 266.667,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 16.000.000,- Ft

Szakért6k a forgalmi érték meghatdrozasanal a padlastér 2020. jinius 2-ai helyszini szemle
alapjan egy¢éb informaciok hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet szerkezeti allékonysdga
megfeleld, a vizsgalt tetétér alatti zarofsdémre egy 1j vendégfodém készithetd, illetve az épii-
let szerkezete alapjan a tet6tér beépitése megvaldsithaté.

A megallapitott érték nettd érték, igy amennyiben az értékesités AFA koteles, az altalunk
megallapitott érték nettd, amelyhez az AFA felszamitéasra keriilhet a felek AFA korbe tartoza-
sa esetén.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja it 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatésag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4836/0/A/6 helyrajzi
szami, Budapest, XI. keriilet, Hegyalja Gt 52. szam alatti padlastéri elhelyezkedésii egyéb
helyiség — természetben kialakitatlan iires padlastér — értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikodét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet, Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazségiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai 4llapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap maésolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzot.

Beszereztik: a szabdlyozas terv mésolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fot6t és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. jinius 2-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan kdriilményekért, rejtett hibakért, fennalls, de ismeretlen szennyezés, szennyez0O-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbél, tanulméanyokb6l szarmazé informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padliastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatéarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetil tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotol kapott informécidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithet6k €s nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatisan és az ingatlan-nyilvéantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdl-
menden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témdaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

Szokésostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értekbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemi
véltozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulés, gazdasigi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkcidtol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatéarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése sordn tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja 1it 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA Altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban mikod6 hivatalos vagyonértékelok altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési itmutatojanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu
és 25/1997. (VIIL.1) szdmu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatdlyban 1év6 jogszabdlyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz8dik, tovabb4, hogy a munkadij és
a megallapitasok kdzott semmilyen fligg6ség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tijékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatédsa alatt. A piaci érték megallapitéasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés ( fajlagos telekar meghatarozasa so-
ran alkalmaztuk )

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek 4rainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosité tényezék meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AN 4l e

e Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatol jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok k6zott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett 0sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmédositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyé-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az
értékmaodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatisukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetoek.

Ures tetoterek értékelése

Ures tetdterek esetében a szakmai gyakorlat alapjan annak fiiggvényében, hogy a meglévé
tetdszerkezet felhasznalhaté-e a beépités sordn, illetve a padlastérben 1évd felépitmények
( kémények, légudvarok ), illetve az egyéb korlatozasok ( pl. gépészeti vezetékek, tartilyok )
fennéllnak-e, az aldbbi moddszertan alkalmazhaté a beépitési lehetdség forgalmi értékének
megallapitasara:

Telekhanyad + meglévé teté szamitott értéke:

A kialakulo, 0j albetétre szdmitott tulajdoni hanyad alapjan a tet6téri hasznos alapteriiletre esd
telekhanyad értékét €s a meglévo tetGszerkezet és tet6tér értékét 6sszegezziik.
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Tervezett tetotéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfeleléen a hasznos alapteriiletii, dtlagos j6 min6ségli és miiszaki
kialakitasu lakassal kalkulalva meghatarozzuk az elkésziilt lakas becsiilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket.

A VIZSGALT INGATLAN AZONOSITASA

Tarsashaz térzslapja:

Az értékelt ingatlan cime: 1112 Budapest XI. keriilet
Hegyalja ut 52.

Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar

Helyrajzi szama: 4836

Telek teriilete: 541 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Tarsashéaztulajdon 1/1 t.h.
A tulajdonjogot az 1-6-ig szamu tulaj-
doni kiilén lapok tartalmazzak.

Terhelések: -

Az értékelt ingatlan cime: 1117 Budapest XI. keriilet
Hegyalja 1t 52.

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség ( tulajdoni lap megnevezés
szerint )

Helyrajzi szama: 4836/0/A/6

Alapteriilete: 60 m?

Ko6z6s tulajdonbdl az albetéthez tartozo esz- 148/1 000

mei hdnyad: _

Az ingatlan tulajdonosa: XI. ker. Onkormanyzat

Terhelések: =

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kozlekedési csomo-
pont, a BAH csomépont kdzvetlen kozelében taldlhato, a Hegyalja Gt és Tars utca sarkan, a
Hegyalja ut 52. szam alatti lakoépiilet tetterében.

Térgyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzden lakd ingatlanok, tagabb kdmyezetben koz-
intézmények, irodahazak és bevasarlokozpont is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzdéen
az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidja épiiletekkel
beépitett.

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten korlatozott szdmban tekinthetd megol-
dottnak.

Mivel az ingatlan a keriilet kdzponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszk6z6kkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzok: az
Alkotas utcan és a Hegyalja titon kozleked6 17 és 61 jeli villamosok, illetve a 8E, 108E, 110,
112 és 908 jel( autdbuszok, amelyek megalldinak tavolsaga kb. 100-300 méter.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoki ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gydgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. kertilet kozponti része és az Onkor-
maényzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A szabadon alléan beépitett ingatlanon egy pince + foldszint + 1 emeletes, magastetds, ha-
gyomanyos téglaépiilet all, amely kb. az 1930-as években épiilt. Az épiiletben 1év6 lakasok a
zart lépcs6haz fel6l kozelithetbek meg. Az épiiletben nincs lift. Az épiiletben jelenleg
5 db lakas, a pinceszinten tarolé helyiségek, illetve a padlastérben lealapitott egyéb helyiség
talalhato.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.
Alapozés Valdszintsithetéen szilard, beton sdvalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Acélgerendas kozbensd és fa zar6fodém
TetOszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés
Kiilsé feliiletek Miikd 1abazat, k6poros, simitott vakolat
Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
’ tulajdonosok 4ltal kicserélésre keriilt milanyag ablakok
Altalanos minésités Koranak megfelel6 allapot, de a k6z6s hasznalatd teriiletek

burkolatai és feliiletképzései részben felujitandoak

A PADLASTERI HELYISEG ADATAI

A vizsgalat targyat képezé nem lakéascéld, jelenleg a tulajdoni lap szerint egyéb helyiség a
termeszetben hasznalaton kiviili tires padlastér része. A jelenleg 6sszefiiggd padlastéri rész
nincs felosztva, amely bejegyzett alapteriilete a tulajdoni lap szerint: 60 m?.

Megkozelitése az épiileten beliil, a teljes értékil Iépcsbhazon at lehetséges

Az ingatlan a F6épitészi Iroda — Bodis Csaba tdjékoztatisa szerint az L3-XI/H Hegyoldali
szabadon 4116 beépitési teriilet épitési Gvezetbe tartozik.

Az Ovezeti elbirasok: maximdlis beépithetdség 20%, maximalis szintteriilet-stiriség: 0,75
m?*/m?, maximalis épitmény-magassag lejto felél 10 m, minimalis zoldfeliilet 65%. Az 4j ETV
lehet6vée teszi a padlastér beépitését.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja 0t 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

33. § (1) Az épitési dvezet szabalyozisi hatdrértékei:

6. sz. tablazat
Szint-
Beépités | - Terepszi | teritleti
Kialakit | Legkise meg- | CPmenymagasst | 5 ety | ntalatti | mutaté
: bb . let
Ovezet | hato | telek- meg-
Beépités | engedett legkiseb | beépités
i b
jele méd Leg. | méneke
legkiseb | szélessé legnagy | Legkise na gbb legnagy | engeden
b g obb | bb |8 obb | legnagy
telekteri mértéke mériéke | obb
let ménéke
L3- 1500 20m SZ 20% 60m | 100m| 65% 30% 0,75
XVH m2

(2) Eptilet lejtd feldli homlokzatmagassiga nem lehet nagyobb 10 m-nél.

(3) Kereskedelmi funkcid csak az épblet fdldszintjén alakithatdé ki max. 500 m2 bruttd
felaleten.

(4) Elokert nélkali beépilés esetén a foldszint utcai oldaldn lakas nem alakithaté ki.

(5) Parkolohaz nem helyezheté el.

A tetdszerkezet kotdgerendas, Gn. nyereg tet6, amelynek hajlasszoge kb. 40°.

A meglévd padlasfodém megtartasa mellett — ha gombasodas, illetve egyéb meghibasodas
nincs — 4j fodém, Gn. vendégfodém épitendo.

A padlastérben kémények, szell6z6k haladnak keresztiil, melyek feliilvizsgalata sziikséges.
Az alapozas és felmend teherhord6 falszerkezet statikai vizsgélata sziikséges.

Méretlen vezetékek tet6térbe vald felvezetése sziikséges.

Epiileten beliili elhelyezkedése | Beépithetd iires padlastér hagyomanyos szerkezetti, pince
+ foldszint + 1 emelet + padlastér szintszamt lakoépiilet-
ben

Beépithetd, hasznos alapteriilet | az albetét Osszesen, az ingatlan nyilvantartas alapjan:
netté 60 m?

Befogado épililetbe bevezetett | Viz, villany, csatorna, gaz

kézmiivek

Helyiségek egy egyéb helyiségként lett kialakitva

Fiités a hazban Egyedi fiités az egyes albetétekben

Nyilaszaré kicserélendd, acélszerkezetii bejarati ajté vezet a padlasté-
ri helyiségbe

Belso feliiletek Gerendazat — 1écezés — cserépfedés, padozat: agyagteri-
tés, dongolt

Mingsités Szakértok allaspontja szerint a meglévd padléastér gazda-
sagosan hasznosithatd. A padlastéri albetét megkozelitése
kiépitett.

A kémények megkozelitését, a kéménysepré jardahoz
a kijaratot a tarsashaznak a kozos el6térbol biztosita-
nia kell majd
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

A VIZSGALT INGATLAN ERTEKELESE

A telekhanyad + meglévé teté szamitott értéke:

A vizsgélat targyat képez6 ingatlanrészhez telekrész és a meglévo tetdszerkezet egyiittes érté-
ke adja az albetétek jelenlegi értékét.

Szakért6k allaspontja szerint a jelenlegi tetdszerkezet + cserépfedés, tovabbi a tetdtér vald-
szinlsithetden csapos gerendas, vagy fafodém zar6fodémeére is tekintettel a meglévo tetbtéri
kialakitas értéket nem képvisel, ezért az albetét értékét a hozza tartozé tulajdoni lap szerinti
eszmei hanyad értékének meghatarozasaval egyenlen adjuk meg.

A telekhdnyad megéllapitasa sordn a kornyékre jellemz6 fajlagos telekdrat hatdrozzuk meg az
Osszehasonlitd adatok figyelembevételével.

Az bsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés a piaci informéciok elemzésére épiil.
A forgalmi érték meghatdrozasa soran szakértok a vizsgalt ingatlan kérnyezetében az értéke-
lés id6szakaban felelhetd piaci adatokat és informacidkat sszegylijtik. A vizsgalt ingatlan
f6bb paramétereivel t6rténd osszevetés és elemz€s utén, esetlegesen korrekcids tényezok (ér-
ték-befolyasolo tényezok) alkalmazasaval alakul ki a realis piaci forgalmi érték.

Jelenleg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 30 napos hatarid6vel, kiilon dijazés ellenében biztosit
illetékhivatali, megval6sult adasvételek alapjan dsszegyiijtott aradatokat. Szakértdk tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbél nyert informaciok nem biztositjak az ingatlan teljes
korii megismerését, infrastrukturélis ellatottsaganak és miiszaki allapotanak leirasat, jellemz6-
en nem tartalmazza tovabba az egyes ingatlanok komfortfokozatat, k6zmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakértdk az ingatlan értékeléséhez felhasznalt 6sszehasonlité adatokat az
ingatlan.com és egyéb internetes ingatlanallomanyokbol szerezték be, amelyekbdl sajat adat-
bazist készitettek. Ezen adatbazisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alapteriileti mére-
tek, csatolt fényképmellékletek és pontos kornyezeti leirds bemutatasaval biztositjik. Az érté-
kelés soran Szakért6k a sajat adatbazis aradatait hasznaljak fel, amelyek a szakértdk altal el-
lendrzésre keriiltek, a kinalati arakbol ad6do arrés 10% mértékben levonasra keriilt és szakér-
tok az azokbdl kapott adatokbol hataroztak meg az ingatlan n. fajlagos négyzetméterarat.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6é. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgyiijtés soran elsdként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kézvetlen kdmyezetben
kerestlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettitk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrdl kell gytijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mdédon az értékelt ingatlanra ,,révetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kinalati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Hegyalja it 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a telekalakot, a meretet, a kdzmiivesitettséget és egyéb
egyedi adottsdgokat a targyi ingatlanhoz képest.

FAJLAGOS URES TELEKAR MEGHATAROZASA AZ

OSSZEHASONLITO ADATOK MODSZEREVEL

Vizsglt ingatlan 0-1 0-2 0-3 0-4
Budapest, XI. Hegyal- .. XI. Sasad AL Sz'isac‘i XI' Lpdaomi
. . XI. Csopp ) amerikai ut Bah cso-
ja at 52, iires telek- Bah csomépont B . .
A . utca N temetd mopont kbzel-
, ként feltételezve kozelében . o .
Helyszin kozelében ében
lakédvezeti lakéovezeti
ool X03 | takoverei telek, | telek, 20% | telek, 20%
L3-XI/H hegyoldali ( bed > | 20% beépithetd- | beépithetdség, beépithetdség,
szabadonalld beépitésii 461; /ax. f::tp ség, szintteriileti szintteriileti szintteriileti
teriilet (max. beép. 20%, | Snzl‘ tate,' mutaté 0,75, mutat6 0,75, | mutaté 0,75,
szintteriileti mutat6 0,75 | 1\ oy [mutato ¢épitmény magas- | épitmény ma- | épitmény ma-
2,1, épitmény-
épitmény-magassag 10 . :passé Y sag max. 10 m, | gassag max. 10 | gassag max. 10
m.) §sszkdzmiives magassag Osszkdzmiives, | m, dsszkdzmii- | m, 6sszkdzmii-
max. 10,5 m.) b 46 hézzal b Y b dé
» sszkbzmiives ontando hazza ves, bontando ves, bontando
Leiras hézzal hézzal
Alapteriilet 541 364 2 300 698 621
Ingatlan 4ra 115000000 | 320 000 000 129 900 000 | 115 000 000
Adat forrasa / id6- ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
ontja 2020 2020 2020 2020
Kinalati arrés -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos alapér 284 341 125217 167 493 166 667
Moddosité tényezdk
Foldrajzi elhelyez-
kedés Gellérthegy, panorama 10% 10% 20% 10%
Alapteriilet 541 -10% 20% 5% 5%
L3-XI/H hegyoldali
szabadonalld beépitésii
. ) R teriilet (max. beép. 20%,
Ovezeti besorolds, | gintterileti mutaté 0,75
beépithetdség, szint- épitmény-magassag 10
teriileti mutatd m.) dsszk6zmiives -30% 0% 0% 0%
Ko6zmii helyzet 0% 0% 0% 0%
Egyéb panorama 10% 10% 10% 10%
Osszes médositis -30% 40% 35% 25%
dtiagolt alapair 202 198 199 039 175 304 226 116 208 334
Maoddositott alapar
kerekitve 202 000
4836/0/A/6 hrsz. albetét
Telek alapteriilete osszesen: 541 m2.
Tulajdoni hanyad: 148/1 000
Tulajdoni hanyadnak megfelel foldteriilet nagysaga: 80,068 m?.
Becpitetlen telekar az 6sszehasonlité adatok alapjan: 202.000.-Ft/m?.
80,068 m? * 202.000.-Ft/m? = 16 173 736 ,- Ft
Meglévé padlastér + tetészerkezet értéke: 0,- Ft
Ténylegesen szamithaté forgalmi érték kerekitve: 16 200 000,- Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja it 52. padléstér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

Mindezek alapjan a 60 m? bejegyzett alapteriilet minimalis becsiilt értéke a telekhanyad sza-
mitasaval kerekitve:

16.200.000,- Ft
azaz: Tizenhatmillié-kettdszazezer forint.

Tervezett tetétéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfelelden a hasznos alapteriileti, 4tlagos j6 minéségl és miiszaki
kialakitasu lakasokkal kalkuldlva meghatarozzuk az elkésziilt lakasok becsiilt piaci, forgalmi
crtékét, majd ebbol levonjuk a kialakitishoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsé-
geket.

Osszehasonlito lakéasarak, 2020. junius

Elhelyezkedés Leirés A.t. | Kindlati ar | Fajlagos
ar
m? Ft Ft/m?
XI. Gellérthegy | régebbi épitésii lakas, elsé emelet, 2 szobas 56| 53400000| 953571
X1 Gellérthegy | régebbi épitésii lakas, elsé emelet, 2 szobas 56| 54500000| 973214
XI. Gellérthegy | teljesen feliijitandé lakas 2 szobas, fszt. 60| 36900000 615000
X1. Gellérthegy | régi, fszt. 2 szobas lakas, j6 allapothi 61| 56000000, 918033
2 szobds lakas, felujitott allapotil, masodik

XI. Gellérthegy | emelet 58| 59900000| 1032759
XI. Gellérthegy | 1. em. 2 szobas lakas, feldjitott 61| 59900000 981967
Fajlagos ar 10 % csokkentéssel, de a panorama miatti +10 % no-

veléssel kerekitve 900 000

4836/0/A/6 hrsz. albetét

Az elkésziilt lakas becsiilt forgalmi értéke:

Lakas hasznos alapteriilete Gsszesen: 60,0 m?
A kornyéken kialakult lakasar
az Osszehasonlit6 adatok alapjan: 950.000.-Ft/m?

Szakértok a kivitelezési és egyéb jarulékos koltségek dsszegét az aldbbiakban allapitjak meg;
Fajlagos épitési koltség ETK 2019 évi kiadvany alapjan:
450.000 Ft/m? * 1,27 = 571.500 Ft/m?

Lakasépitési koltség:

60,0 m? * 571.500 Ft/m> - 34 290 000.- Ft
Tervezés, kivitelezés és egyéb jarulékos koltségek

épitési koltség 10%-a, azaz - 3.429.000.-Ft
Tartalékkeret 5 %: - 1.714.500,- Ft
Osszesen: - 39.433.500.-Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja 0t 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

Fentiek alapjan a beépités lehetdség vizsgalatdval meghatarozott becsiilt piaci értéke a vizsga-
lat targyat képezo tires padlastérnek, kerekitve azt 10 % bizonytalansagi tényez6vel szamolva:

(57.000.000,- Ft —39.433.500.- Ft ) * ( 1-10 % ) = 15 809 850,- Ft

kerekitve: 15.800.000,- Ft
azaz: Tizendtmillié-nyolcszazezer forint

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

A két értékelési modszer szamtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

4209/0/A/62 hrsz. albetét

A telekhanyad és a meglévé tet6 alapjan szamitott érték ( Ft): 16 200 000 Ft
A tervezett tet6téri beépités forgalmi értékébol levont kialaki- 15 800 000 Ft
tasi koltségek alapjan szamitott érték ( Ft):

Szémtani k6zépérték ( Ft): 16 000 000 Ft
A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 16 000 000 Ft

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informaciok hianyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti 4llékonysidga megfeleld, a vizsgalt tet6tér alatti zar6fodémre egy Gij vendégfodém
készithetd, illetve az épiilet szerkezete alapjan a tettér beépitése megvalosithato.

A megillapitott érték nettd érték, igy amennyiben az értékesités AFA kételes, az altalunk
megallapitott érték nettd, amelyhez az AFA felszamit4sra keriilhet a felek AFA korbe tartoza-
sa esetén.

Budapest, 2020. jtnius 15. MTH Gy
T
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BUDA-HOLD Yillalkozas Szervezési
¢és SZolgaltato KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek

okl. magasépit6 lizemmérmnosk
okl. ingatlangazdéalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996

Nem hiteles tulajdoni lapok masolatok

Alaprajz
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Firtékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Hegyalja Gt 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.

Befogado épiilet utcai homlokzat és a feljarat, illetve a jelenlegi belsé kialakitas

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padléstér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 52. padlastér hrsz.: 4836/0/A/6 hrsz.
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